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力”，2003 年 6 月 1 日正式施行的《最高人民法院关于审理商品房买
卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第 6 条也作了同样的规定
“当事人以商品房预售合同未按照法律、行政法规规定办理登记备案
手续为由，请求确认合同无效的，不予支持”。
综上，商品房预售合同是否登记备案与合同效力无关，预售合同
的登记是一种对抗要件，而非生效要件，预售合同登记后，对于预购方
而言，只是产生了对抗第三人的债权的效力。
三、商品房预售合同登记备案的制度缺陷及其完善
我国商品房预售合同登记制度存在的主要缺陷有以下两点：
（一）保护对象问题
预售合同的登记备案制度旨在保护预购方，通过登记备案防止预
售方“重复预售”。因此，登记备案应是预购方的一项权利，而现行规
定是把办理登记备案作为预售人的一种行政上的义务，而不是作为预
购人为保护其不动产变动之债权请求权所享有的一种权利。
（二）法律效力问题
登记备案的核心问题，在于其效力。在大陆，不管是《房地产管理
法》还是《关于审理房地产管理法施行前房地产开发经营案件若干问
题的解答》或是《城市商品房预售管理办法》都未对预售人在登记备案
后再次转让的效力问题做出规定。由于登记备案制度没有相关的效
力规定，即使经过登记备案，预购人的利益在现行法律框架下也是得
不到应有的充分保护。《关于审理房地产管理法施行前房地产开发经
营案件若干问题的解答》虽然规定了二重买卖时可认定后一个合同无
效，但当后一个预购人已办理房屋所有权证时，前一预购人只能寻求
违约救济，不能实现其交易目的，对交易安全的保护不力，预售人预售
登记备案后以同一预售房进行抵押设定时，对于预购人的利益保护，
不管是《房地产管理法》还是《关于审理房地产管理法施行前房地产开
发经营案件若干问题的解答》或是《城市商品房预售管理办法》或者是
《担保法》都没有相关的规定，此时，预购人的利益暴露于外，不受法律
的保护，预购人不免可能成为预售人任意行使其处分权的牺牲品。因
此从这种意义上来看，登记备案效力的缺失，不能说是这一制度的最
严重的缺陷，也可说是房地产法、物权法上的一大漏洞 。
针对上述法律规定缺陷，笔者提出以下建议，以期有利于该制度
的完善。
1．赋予预购人特定的权利。登记备案本来是为了保护预购人的
利益，但法律却规定由预售方进行办理，使得预购方处于被动地位；因
此，为防止预售人怠于履行登记义务，应当赋予预购人以特殊的权利，
如催告权，预购人有权在预售合同订立后催告预售人在规定时间内将
合同登记备案；在预售人不履行该义务时，预购人可申请法院强制执
行 。
2．明确规定登记备案的法律效力。对于登记备案的法律效力，法
律应做出明确的规定，赋予登记备案“准物权”的效力，即，预售合同的
登记备案因房屋尚不存在，无法产生物权上的效力，但这种登记行为
对第三人具有物权上的对抗性。这样即可对预购人进行双重保护，有
利于有效防止预售人的“重复预售”行为，稳定房地产市场。
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